Kawasan Belanja dan Rekreasi Sentra Antasari, Banj 


Paduan antara Terminal, Į 


asyarakat Banjarmasin - Kall 

mantan Selatan yang lebih di- 

kenal dengan budaya da- 

gangnya, segera menempati 
kawasan belanja dan rekreasi yang le- 
bih representatif. Dibanding sebelum- 
nya, bangunan setinggi 2 lantai yang ter- 
diri dari 3 blok, dinilai sudah tidak layak 
pakai. Padahal, dilihat pasarnya cukup 
potensial untuk dikembangkan. Maka 
setelah melalui proses negosiasi antara 
Pemda setempat dan pihak PT Giri Jala- 
dhi Wana sebagai developer, segera 
dilakukan pembongkaran dan dibangun 
kembali menjadi kawasan belanja dan 
rekreasi Sentra Antasari. 

Menurut St. Widagdo - Direktur Utama 
PT Giri Jaladhi Wana, dipilihnya Banjar- 
masin sebagai salah satu pengembang- 
an usaha, berdasarkan otonomi daerah 
mempunyai potensi yang cukup besar, 
Sementara di Jakarta, banyak persaing- 
an dengan pengembang papan atas. 
Adapun bentuk kerjasama dengan Pem- 


da Kodya Dati II 
Banjarmasin, ada- 
lah buil, operated 
& transferred (BOT) 
dan masa konsesi 

selama 25 tahun. 
Kawasan belanja 
- dan rekreasi Sentra 
Antasari (SA) diba- 
ngun di atas area 
kurang lebih 4,5 ha dengan luas total 
lantal bangunan sekitar 60 000 m2, DI 
desain terdiri dari 2 blok bangunan 
Yakni, bangunan utama 3 lantal letak 
nya di depan dan di belakang bangunan 

terminal 2 lantal 

Pada bangunan utama, lantal | dan 2 
diperuntukkan untuk pasar tradisional, 
sedangkan lantai 3 merupakan bangun- 
an sekelas mal. Sementara, pada ba 
ngunan terminal 2 lantal : lantal 1 juga 
dimanfaatkan untuk pasar tradisional 
dan lantal 2 difungsikan untuk terminal. 
Antara kedua blok bangunan tersebut, 


ST. Widagdo. 


dihubungkan dengan Jembatan tertutup 
yang akan dipakai pula untuk pertokoan 
sekelas mal (seperti pada lantai 3 ba- 
ngunan utama), 

Pada kesempatan terpisah, diungkap- 
kan Hendrajaya Isnaeni - Direktur Opera- 
sional PT Arkitekton Lima, penghubung 
antar kedua blok bangunan itu, terdapat 
2 buah jembatan toko. Masing-masing 
panjangnya 18 m dan lebar 8 m. Lanjut 
Widagdo, di sini terdapat sekitar 5.000 
klos atau toko dengan berbagai ukuran, 
Yakni: 3 x4m:3 x5m:2 x3mdan 
| x 2 m. Kilos atau toko tersebut, per- 
letakannya dikelompokkan sesuai de- 
ngan Jenis barang dagangan. Menurut 
rencana, dl lantai 3 akan dioperasikan 
oleh anchor tenant (saat wawancara de- 
ngan Konstruksi beberapa waktu lalu 
masih dalam tahap negosiasi). 

Harga sewa bagi pedagang kecil (lan- 
tai 1 dan 2) berkisar Rp 5.000 - Rp 
60.000 per hari. Sedangkan toko-toko 
yang berada di lantai 3, sesual dengan 
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armasin 


asar Tradisional dan Mal 


standar mal. Di samping itu, dikenakan 
biaya perawatan gedung (service char- 
ge) yang besarnya beryariasi dan masih 
dalam perhitungan 

Prospek pemasaran pada bangunan 
yang berlokasi di Jalan Pangeran Anta 
sari Banjarmasin Ini, kilah Widagdo, 
cukup bagus, Mengingat animo masya 
rakat Banjarmasin nomor satu berda- 
gang. Maka pada Medio Agustus 2002 
lalu, sudah terjual 55 persen. 

Seluruh perencanaan SA (Arsitektur 
Struktur dan M&E) dilakukan pada 
1998. Selanjutnya, pelaksanaan pem- 
bongkaran atau pembangunan dimulai 
Mei-Juni 2001 dan ditargetkan selesai 
pada Desember 2002. 

Untuk perencanaan arsitektur ditanga- 
ni oleh PT Arkitekton Lima. Struktur : PT 
Ketira Engineering. M&E oleh PT Gradi 
an Mitrakarsa. Sedangkan manajemen 
konstruksi (MK) ditangani oleh in-house 
PT Giri Jaladhi Wana. Sementara itu, un- 
tuk pelaksanaan konstruksi dipercaya- 
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kan kepada PT UE 
Sentosa. Baik kon- 
sultan maupun kon- 
traktor yang terlibat 
di proyek Ini, mela- 
lui penunjukan 
Dipilih sistem ma- 
najemen proyek de 
miklan, tutur Widag- 
do, selama harga 
penawaran kontraktor kompetitif dan 
pihak developer, juga mengetahui kuali- 
tasnya, tidak menjadi masalah, “Kalau 
toh tendernya akan dipecah-pecah per 
paket, seberapa bedanya? Tetapi yang 
jelas dengan kontraktor utama ditinjau 
dari prinsipnya, menjadi lebih simple. 
Karena yang mengkoordinir proyek (se- 
luruh subkontraktor yang terlibat) ada 
lah kontraktor utama,” tambahnya. 
Ditegaskan pula, sebagai developer 
cukup mengawasi saja, Mengingat bis 
nis di bidang properti pekerjaannya juga 
variatif, ada pemasaran, urusan bank, 


Hendrajaya Isnaeni 


masalah sosial ling- 
kungan dan sebagai- 
nya. Hal Ini, sudah 
memakan tenaga cu- 
kup besar. Sehingga 
urusan pelaksanaan 
pembangunan sepe 
nuhnya diserahkan 
kepada main con 
tractor. Atau, de- 
ngan mempercayai kontraktor utama da- 
lam pelaksanaan pembangunan, mem- 
buat pekerjaan pengembang lebih efisi- 
en dan bisa menangani pekerjaan lain. 

Kendala yang dihadapi antara lain, 
mensoslalisasi terhadap para pedagang 
Untuk bisa berjualan di tempat yang le- 
bih representatif. 

Proyek pembangunan SA diperkirakan 
menyerap dana kurang lebih sebesar Rp 
140 milyar (di luar harga tanah) 


Thomas C. Sewu 


Modern dan konvensional 
Acuan desain yang disampaikan saat 


Na 


Itu kepada perencana, ungkap Widaado 
antara lain agar bangunan yang disaji 
kan tampil modern dan ada sentuhan 
daerah, berupa omamen permata (In- 
tan), Mengingat di salah satu daerah di 
Banjarmasin, terkenal dengan perhi 
asan tersebut 


Dari segi fisik, bangunan yang disaji 
Kan modem, kendati di dalamnya terda: 
pat pasar tradisional. Tradisional yang 
dimaksud di sini, yaitu ada unsur tawar 
bukan harga fixed seperti di 
supermarket. Sehingga, menghilangkan 
Image bahwasanya tradisional Itu seder- 


menawar 


dan Indah. 


hana atau kumuh. 

Menurut Hendrajaya, desain SA yang 
diinginkan owner atau developer sebe- 
narnya tidak banyak memberi batasan. 
Namun, karena letaknya di Banjarma- 
sin, sekiranya dalam merancang ada 


sentuhan Kalimantannya, Lalu sebagai 


perencana, mengajukan beberapa alter- 
natif desain dan dipresentasikan di ha- 
dapan pemda dan DPRD. Dari beberapa 
alternatif tersebut, pilihan jatuh pada 
yang terbangun saat ini. 

Apabila dilihat fisiknya, tidak kelihat- 
an persis seperti bangunan khas Kali- 
mantan. Karena, mencoba mengambil 
sentuhan detil ukir-ukiran yang bertema 
flora yang diterapkan pada tampak ba- 
ngunan, Dapat berfungsi Juga, sebagai 
ventilasi. DI samping itu, tidak. mening- 


Memasuki pintu utama, para pengunjung dihadapkan pada lobi yang didesain dengan nyaman 


galkan kesan modern, seperti diguna 
kannya bahan kaca dan metal Sehing 
ga, wajah SA merupakan hasil gabung 
an material modern dan konvensional 
(bata dan kayu), 

Kemudian, melihat lokasi SA relatif 
dekat dengan persimpangan Jalan Kol, 
Suglono-Banjarmasin, Maka, dalam me 
rancang mencoba pula membuat suatu 
aksen yang diletakkan agak tinggi pada 
tampak bangunan depan (main entran- 
ce). Yaitu, berupa hiasan permata ter 
buat dari bahan rangka metal (susunan 
stainless stee yang diapit oleh dua 


| s0 


struktur dari bata exposed. Bila pada 
malam hari ditingkahi (disorot) pula 
oleh sinar lampu (spot light) dari bawah. 
Sehingga, terlihat terang gemerlap bak 
permata yang memancarkan sinar. Hal 
ini, sekaligus merupakan vocal point ge- 
dung ini. Dan diharapkan, bisa menarik 
perhatian orang dari persimpangan Ja- 
lan Kol. Sugiono maupun pengunjung 
Sentra Antasari. 

Bentuk massa bangunan merupakan 
gabungan segitiga dan segi-empat. Se- 
mentara itu, desain lantai 2 dan 3, ben- 
tuknya dibuat agak menjorok keluar, se- 
hingga dapat berfungsi sebagai kanopi 
pada main entrance. 

Untuk tata layout ruang dalam, meng- 
ambil pola double loaded corridor. Dan 
dalam mendesain menerapkan sistem 


Jalur koridor primer (utama) dan sekun- 
der, Lanjut Mendrajaya, pada prinsipnya 
semua toko-toko menuju ke area utama 
(daerah void), serta dalam tlap blok de 
ngan pewarnaan yang berbeda, Sehing- 
ga, tidak membingungkan pengunjung, 
karena luas per lantai hampir 2 ha, 

Sarana transportasi vertikal eskalator 
didesain hanya ada di depan (main en- 
Irance), selebihnya menggunakan tang 
ga, Kecuali pada anchor tenant area 
mereka menyelenggarakan sendiri, 

Dalam pemilihan warna, mengingat di 
Banjarmasin udaranya panas dan ba- 
ngunan SA relatif besar sekali. Maka da 
lam penggunaan warna dipilih yang ti- 
dak silau, yaitu dominan warna biru 
yang dikombinasi dengan broken white. 

Pada tampak luar bangunan disele- 
saikan dengan plester finish cat, terma- 
suk yang berbentuk zig-zag. Selain seba- 
gai ornamen, juga berfungsi sebagai 
struktur bangunan, mengingat bentang- 
nya panjang. Dan, di bagian kosong dari 
bentuk zig-zag tersebut, diisi dengan or- 
namen ukir-ukiran dari bahan kayu. 

Atap bangunan menggunakan bahan 
metal berwarna. Dan di atas void set- 
Inggi 3 lantai pada area main entrance 
terdapat skylight dari bahan polycar- 
bonate. Begitu pula pada 13 void tam- 
bahan yang masing-masing berukuran 8 
x 8 m pada skylightnya juga menggu- 
nakan polycarbonate. 

Untuk penggunaan material finishing 
ruang dalam, pada lantai secara umum, 
baik daerah publik maupun pertokoan 
atau kios diselesaikan dengan keramik. 
Hanya dibedakan warnanya pada tiap 
blok-nya. Pintu-pintu kios dengan rolling 
door dan pembatas antar kios dengan 
partisi kayu. Sedangkan pembatas antar 
toko menggunakan pasangan bata, 
plester finish cat. Sementara pada pasar 
basah, desainnya terbuka dengan meja 
meja beton. 

Seterusnya, ditinjau dari segi sirkulasi 
transportasi, antara angkot dan kenda- 
raan pribadi ada pemisahan yang tegas. 
Untuk angkot, masuk melalui side en- 
trance (bersamaan ke arah terminal 
angkot), kemudian naik ke atas (lantai 
2) lewat ramp dan mengelilingi kawasan 
belanja dan rekreasi SA, turun di tem- 
pat yang telah ditentukan, lalu memutar 
dan seterusnya keluar. Sedangkan yang 
membawa kendaraan pribadi, masuk 
SA melalui main entrance. Selanjutnya. 
lewat jalan di bawah ramp yang kemu- 
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dian mencari tempat parkir di halaman 

Arkitekton terlibat dalam perencana: 
an SA sejak 1998, dimulai dari sche 
matic design sampal detail design. Ada 
pun kendala yang dijumpal selama pe- 
rencanaan, antara lain saat pelaksanaan 
konstruksi berlangsung terdapat modi- 
fikasi desain. Yakni, jumlah toko, kios 
atau los yang tidak pernah fIxed, karena 
jumlah pedagang yang akan menempati 
bertambah terus. Sehingga, seperti ma- 
in puzzle, setiap ada perubahan semua- 
nya berubah. Boleh dikatakan pelaksa- 
naan di sini, dengan sistem fast track," 
tegas Hendrajaya. 


Sepuluh hari 

Dijelaskan Thomas C. Sewu - Senior 
Project Manager PT UE Sentosa, SA me- 
rupakan gabungan antara pasar tradisio- 
nal, mal dan terminal. Pelaksanaan 
pembangunan dilakukan dalam 2 ta- 
hap. Yaitu, tahap I bangunan terminal (2 
lantai) yang di bawahnya dimanfaatkan 
pasar tradisional, termasuk pasar ba- 
sah. Dan tahap Il, bangunan utama (lan- 
tai | dan 2 untuk pasar tradisional atau 
kering, serta lantai 3 difungsikan mal). 

Adapun skup pekerjaan yang ditangani 
UE Sentosa (UES) di proyek SA meliputi 
pekerjaan pemancangan (sebagian), 
struktur atas, finishing atau arsitektur 
dan M&E. Di sini UES sebagai main con- 
tractor. Namun, untuk pekerjaan pondasi 
di subkan PT Indopora dan Thomas Pon- 
dasi Perkasa. Pekerjaan struktur oleh PT 
Tatamulia Nusantara Indah, Cabang Su- 
rabaya. Pekerjaan finishing atau arsitek- 
tur- PT Tata Bumi Raya, Surabaya. dan 
M&E - PT Arista Pratama Jaya. Alasan pe- 
kerjaan di proyek ini disubkan, jelas Tho- 
mas, manajemen UES memutuskan sa- 
lah satunya untuk efisiensi. Apabila se- 
mua ditangani sendiri, melibatkan ba- 
nyak staf. 

Area yang digarap UES kurang lebih 
seluas 5,2 ha, dengan luas bangunan 
utama sekitar 72.600 m? dan bangunan 
terminal 14.900 m2. Pelaksanaan kon- 
struksi dimulai dari bangunan terminal 
sejak awal 2001 dan berhasil disele- 
saikan pada Maret 2002, serta Mei 2002 
sudah dioperasikan. Sedangkan bangu- 
nan utama, dimulai pembangunannya 
pada akhir 2001. Sehingga antara ke- 
dua bangunan tersebut, pelaksanaan- 
nya dilakukan secara overlapped. 

Begitu pula ketika pelaksanaan struk- 
lur pada bangunan utama overlapped 


dengan finishing. Yakni, saat struktur 
mencapal lantai 3 pada Oktober 2002 
dimulai #nishing lantal | 

Pekerjaan struktur pada bangunan 
utama direncanakan selesal pada akhir 
November 2002, Saat pelaksanaan 
struktur tersebut, di setiap lantai dibagi 
menjadi 7 zone (A-Q), Dimulai dari arah 
belakang ke depan, Dengan siklus kerja 
selama 10 hari per zone, Menyerap be- 
ton kurang lebih 18,500 m3 dan besi 
beton 3,300 ton (termasuk bangunan 
terminal). 

Direncanakan 
utama (lantai 


sebagian bangunan 
1) diselesaikan pada 


tt?" "“-"-- 


karena di luar area proyek (di Jalan) di 
fungsikan sebagai pasar, maka mobili 
tas pembangunan agak terganggu. Ter 
utama pada waktu supply beton ready 
mixed. Untuk Itu, pengecoran disiasati 
malam hari. Pada hal, kalau pun dilaku 
kan siang hari sebenarnya di lapangan 
siap. Namun belakangan, sejak bangu 
nan terminal dioperasikan, pengecoran 
bisa dilaksanakan siang dan malam 

Di samping itu, sempat terjadi keku 
scalfoldiIng, mengingat saat 
SA banyak berbarengan 
dengan proyek lain di Jakarta, Surabaya 
dan sebagainya. Namun, saat Konstruk- 


rangan 
pelaksanaan 


Saat pelaksanaan. 


Desember 2002. Menurut rencana sem- 
ula, proyek SA dapat diselesaikan pada 
Februari 2003. Tetapi kemungkinan ada 
pengunduran | atau 2 bulan yang dise- 
babkan terkena libur Lebaran, Natal dan 
Tahun Baru. Lalu, ditargetkan kembali 
menjadi Maret 2005 bisa dilakukan se- 
rah terima l. 

Saat pekerjaan struktur melibatkan 
sekitar 550 tenaga kerja, serta mema- 
suki finishing dan M&E bertambah men- 
jadi kurang lebih 650 orang. Tenaga 
kerja tersebut, mayoritas didatangkan 
dari Surabaya. Dan, tenaga setempat 
kira-kira 20 persen sebagai pembantu 
(bukan skil). 

Kendala yang dijumpai selama pelak- 
sanaan berlangsung, kilah Thomas, ha- 
nyalah bersifat non-teknis. Antara lain, 
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si wawancara pada akhir Oktober 2002 
lalu, sudah dapat teratasi. Kemudian, 
saat pelaksanaan berlangsung terdapat 
modifikasi desain, sehingga ada peker- 
jaan bongkar-pasang. 

Untuk besi beton sekitar 90 persen 
didatangkan dari Jakarta dan 10 persen 
dari Surabaya. Dan, untuk material-ma- 
terial finishing di-supply dari Surabaya 
pula. Dalam hal pengiriman, pernah ter- 
jadi keterlambatan yang dikarenakan 
menyesuaikan jadwal pemberangkatan 
kapal atau tertunda. Sedangkan secara 
teknis, tidak menjumpai kendala yang 
berarti. 

Jenis kontrak yang berlaku terhadap 
UE Sentosa, adalah lump sum fixed | 
price. è 


